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楷林：与城市相融 与社会共生
——专访河南楷林置业有限公司董事长郑新桥

本报记者 刘文良

楷林16年，只做一件事，那就是专注、
专筑写字楼，近乎偏执地只走一条车道，
不旁涉，不换道。在一个求快、求大、求速
成的年代，楷林在涉足的领域中一直在做

“减法”，深谙“舍得”之道，稳健前行、聚焦
战略，在城市布局、产品形态、客户群体
上，楷林都不求“大而全”，只求“小而
美”。正是这种专注、聚焦，成就了今天楷
林的核心竞争力，诚如郑新桥所言：“住宅
市场，多一个楷林无关紧要，但是写字楼
市场，有了楷林则大不同。”

现如今，当郑州的住宅地产风起云涌
方兴未艾之际，对郑州的商务写字楼市
场，郑新桥却有着迥异于人的清醒认识。
他对记者坦言：中国的城市化进程已经进
入了下半场，城市的建成区逐渐扩大，城
市的建设规模逐渐缩小，比如郑州，传统

的商务中心，多集中在经三路、农业路、金
水路、花园路等主干道两侧和周边，历经
时日，走到今天，目前面临的主要问题便
是如何运营服务的升级改造。即使是郑
东 CBD、郑东高铁站区域，写字楼的开发
热潮已经退去，大规模的集中开发已经告
一段落，接下来的重中之重就是写字楼群
的运营管理、物业服务。“城市化下半场就
是对建成区的写字楼进行整体运营。写
字楼硬件品质再好，如果后期运营、管理、
服务、维护跟不上，写字楼的商务品质就
无从谈起。”郑新桥如是认为。

“楷林及早预见到了这种趋势，并提
前进行了布局。通过与全球物业管理领
域的佼佼者世界五大行深度合作交流，楷
林理解、熟悉、掌握了世界最前沿的写字
楼运营服务理念；再结合我们开发、运营

楷林写字楼的实际经验，因地制宜，具体
而微，探索一套更适应中国城市写字楼运
营管理体系，我们因之成为中国《写字楼
物业管理指南》的制定者。从去年开始，
我们开始承接楷林之外的写字楼，但在写
字楼的选择上，我们有自己的标尺，必须
是高品质的写字楼，投资商和业主对运营
服务有较高的追求，否则宁缺勿滥，道不

同不相与谋。”言及此，郑新桥作为写字楼
运营专家的形象呼之欲出。

未来，商务办公的趋势是政府平台、
金融机构和专业运营商三位一体，实现资
源、资本和专业能力、专业优势、专业团队
的强强联合、多方共赢。郑新桥表示：楷
林愿朝着这个方向迈进，为城市商务生活
的持续美好贡献楷林的力量！

“农业时代，财富在农田里；工业化时代，
财富在厂房里；互联网时代，财富在写字楼
里。”在我国房地产行业 20多年的发展历程
中，前 20年是住宅的黄金时代，但是伴随着
我国城市化进程中的国际化、现代化水平的
快速提升，未来 10年，我国房地产将在一定
程度上进入商务地产、楼宇经济的黄金时代。

有这样一家企业，16年间，专注、专心、专筑
高端商务写字楼，每座写字楼都是一部作品，都
是灌注了这家企业理想、责任、情怀、温度的写
给自己、献给城市的“日记”。这家企业虽然诞
生在郑州，植根在中原，但是却以自己的初心、
执著、创新、匠造，成为中原写字楼领军品牌，成
就我国写字楼标杆企业，先后参与编定《中国商
务写字楼等级评价标准》与《中国写字楼物业管
理指南》两部国家级行业标准，不仅在省会城市

房企中仅此一家，在全国也独此一家。
这家企业就是在我省、我国写字楼领域享

有盛誉备受推崇的河南楷林置业有限公司。
熟知楷林的业内人士和入驻企业都知道，从开
创郑州纯正商务办公先河、首创整层1200平
方米无梁无柱自由分割空间的信息大厦，到中
原首座获得我国建筑工程质量最高奖——鲁
班奖，被誉为“中原写字楼教科书”的楷林国
际，再到中原首家LEED银级写字楼群、被中
国房地产业协会商业地产专业委员会授予五
星级预认证、郑东写字楼新标杆的楷林IFC，及
至楷林从黄河故道出发，掷子芙蓉大地、湘江
之滨，打造长沙滨江新区商务门户、长沙商务
新地标——长沙楷林国际，与此同时，楷林在
郑州再出发，在金水东路省府中心，书写郑州
写字楼新封面，带您进入中原企业家思想智慧

交融的商务会客厅——楷林中心。
从关注写字楼的硬件，到关注以客户体

验为主导的写字楼人文生态系统，关注办公
效率，关切舒适感、幸福感，楷林将 Office
More作为面向未来进发的新高。

直至去年11月19日，楷林15周岁生日之
际，楷林正式发布了“写字楼开发”“代建代管
理”“物业运营”三大板块并驾齐驱的新战略，
标志着楷林从“写字楼开发商”一跃而为“写字
楼运营服务商”，从原有的“输出产品”变为“输
出管理与品牌”，楷林志在成为中国版的“汉
斯”，楷林，正在超越楷林；唯有楷林，超越楷林。

每家企业都有自己的生命年轮。进入
2017年，楷林在写字楼开发、代建代管理、物
业运营的企业年轮中迎来了 16 岁的“花
季”。在一年一度的郑州两会盛世启幕前夕，

记者再度走进楷林国际大厦22层，独家专访
郑州市人大代表、楷林创始人、楷林系写字楼
的“出品人”、楷林置业董事长——郑新桥。
短短两个小时对座叙谈，郑新桥站位郑州建
设国家中心城市、河南自贸区挂牌运行所带
来的机遇和挑战，从郑州城市发展、城市规划
的思考到楷林超前布局的践行；从我国写字
楼的开发、运营的历史、现状、走势到楷林的
战略转型；从楷林的未来战略规划、城市布局
到楷林的专业能力、创新理念以及楷林的“快
慢”“舍得”“加减”之道，言语中间，闪动的是
一位生于斯、长于斯、成于斯的“中原之子”，
对脚下的土地、对生长的城市、对社会、对客
户的责任心、中原情，是对郑州城市天际线更
美好、郑州商务写字楼产品更国际、更现代、
更生态、更人文的殷殷期许——

“企业如何与时代、与社会、
与城市相融、共生，是我近一个
时期重点思考的问题。”采访伊
始，郑新桥开门见山，我们便循
着这一话题展开采访之旅。

“企业一定要与社会是共生
体，企业的战略要与时代的发展
相向而行，要与时代的发展同
步，甚至适度超前；企业的产品
要满足社会的需求，对社会有
益，适应社会在这个阶段的发展
水平，并且适当引领；企业理念、
企业文化、企业精神要对城市的
发展有推动力，对城市有所贡
献，这样的企业就有活力，就有
生命力，就有未来。”郑新桥如是
阐释他的“共生体”观点。

郑新桥给记者打了一个形
象而生动的取譬：如果用景观营
造来作比，假如一家企业是冬青
一类的灌木，虽然具有一定的观
赏效果，但是如果冬青周边没有
乔木耸立，没有绿草点缀，单凭
冬青这一类灌木，独木难以成
林，“一花独放不是春”，只有涵
养好冬青周边的水源，让周边的
绿草、乔木也能得到相应的滋
养，这样形成一个植物共生体，
绿草茵茵，乔木挺拔，灌木花枝
摇曳，百花齐放春满园。植物生
态系统如此，企业的社会生态亦
然。

在郑新桥看来，深度思考
“共生体”这样一个问题，关乎企
业战略。“相比于周边省会城市，
诸如武汉、西安等，郑州的城市
规划应该说高屋建瓴，处于领先
地位，这得益于、归功于郑州市
多任主要领导和现任决策者，他
们不仅具有理念的前瞻性，在具
体实施过程中，重金聘请了世界
知名规划设计大师对郑州进行
高起点、高规格的规划，并且一
张蓝图绘到底，从而在一定程度
上奠定了郑州国家中心城市的
基本框架、基本格局。郑州过去
不及西安，武汉过去远超郑州，
但是今天我们再环顾周边的这
些省会城市规划，鲜有达到郑州
这样的高度和水准。”作为郑州
城市建设的见证者、参与者和躬
行者，谈及郑州的城市规划，郑
新桥平添自豪感。

“在中部城市中处于领先地
位的宏观规划，在微观上却落地
不够，具体来说，郑州缺乏一批
优秀的楼宇匹配这个规划，比如
CBD、高铁区域，包括未来的北
龙湖，宏观上有高度，微观上缺
乏支撑，马是骏马，却缺乏好
鞍。可以预见的是，郑州作为国
家中心城市，加之河南自贸区 4
月 1日挂牌运行，未来会有一大
批国内知名企业、世界 500强企
业入驻，之前，已经有世界优秀
的企业相继进驻郑州，比如世界
四大会计师事务所，就有安永
（中国）、普华永道两家落地河
南、入驻楷林中心。这两家会计
师事务所，其分量相当于默多克
在传媒界的位置。”谈及宏观的
城市规划和落地过程中的微观
支撑，郑新桥有着独特的冷思
考。

这一真知灼见不仅源于郑
新桥 16 年间筑造写字楼不辍、
一直引领中原写字楼风向标，更
源于楷林作为我国写字楼标准
制定者，作为写字楼开发前沿的

“实战专家”，在写字楼领域独具
洞察力、预见性、前瞻性。“伴随

着世界和国内的知名企业入驻，
各种新情况、新课题、新挑战随
之而来。这些国内外优秀企业，
对楼宇的品质要求更高，不仅对
绿色环保、智能化等方面孜孜以
求，更对与国际接轨的运营服务
系统提出了高标准、高规格的要
求。”郑新桥这样看待

“永远记住，在某个高度之
上，就没有风雨云层。如果你的
视野被云翳遮蔽，那是因为你的
心灵飞翔得还不够高远。”在郑
州高端写字楼细分市场，楷林之
所以一直吸引着金字塔尖上财
智精英阶层的目光，其奥秘就在
于，楷林从信息大厦时代开始，
无论是产品定位，还是规划设
计，甫一开始就确立了与国际级
一线品牌、顶尖机构合作的原
则。

楷林深耕写字楼领域 16
年，一方面，楷林长期与世界范
围内研究项目前期规划定位最
专业的世界五大行（世邦魏理
仕、高力国际、戴德梁行等）、国
际一流设计建筑单位（美国凯里
森、加拿大宝加等）深度交流合
作，具备了全方位的资源整合能
力和办公空间规划建设的领先
理念。另外，16 年的实操经验
与大量优质客户积累，让楷林懂
得一座城市、某一区域写字楼客
户的需求点和痛点。这双重的

“懂得”，是楷林“资源整合”制胜
的关键。正因此，楷林开发建造
的每一座写字楼项目至少领先
市场5~10年。

采访中，记者了解到，普华
永道和安永（中国）进驻郑州之
后，之所以首选楷林中心作为办
公场所，是因为两家世界顶级的
会计师事务所对办公选址有着
严谨而成熟的选择系统，这些系
统并非是由两家企业自行制定，
而是委托世界五大行进行甄
选。术业有专攻，世界五大行的
眼光挑剔、苛刻、智慧。应该说，
楷林中心“家有梧桐树”，才引来
普华永道和安永（中国）两只金
凤凰高栖其间。

楷林的超前布局，还表现在
楷林总是勇立潮头、勇辟新径、
勇于创新，以至于楷林一直被模
仿，从未被超越。当楷林登上泰
山“南天门”会当凌绝顶，引来众
多同业追随、追赶之时，楷林又
跃入了另一座高峰，驶入另一片
蓝海。

现如今，楷林又与世界上知
名的办公家具品牌steelcase建
立合作关系。steelcase是一家
拥有106年历史的世界知名办公
家具生产商，它关注的是办公家具
如何让办公效率和办公人群心理
舒适程度的双提升，对于办公家具
而言，这不啻于一场革命。可以想
见的是，正因为楷林与steelcase
的合作关系建立，未来楷林将会开
启办公空间的新革命，引入并践行
全球最领先的办公理念。采访中，
郑 新 桥 还 透 露 ：楷 林 已 联 合
Steelcase、蓝色设计等知名专业
机构成立了“联合办公研究院”，重
点研究办公空间如何让办公人群
更健康，办公更高效、更舒心，创
造更多价值。

回望楷林过去16年所走过的
路，每一步，皆心系用户、心怀社
会，16年倾心筑经典，不负城市使
命，楷林的下一部作品，必定带来
惊喜，特别值得期待。

在世界各国，高盛、美林、微软、壳牌
声名鹊起，“汉斯”却鲜为人知，但是熟知
汉斯者都会知晓，这些享誉世界名企的办
公大楼都是由汉斯代建和管理的。美国
汉斯地产用50年的专注，不仅改变了美国
城市的天际线，进而把业务触角延伸到全
球数十个国家，汉斯地产因此被誉为商务
地产的“奔驰”。

在我国，绿城的住宅品质有口皆碑，让业
主和客户如沐“桃李春风”，宛如置身“桃花
源”。绿城地产不仅是位居我国地产行业前
列的千亿级企业，绿城管理的代建业务已成
为绿城新的业务增长极，战略发展的新蓝海、
新疆场。今年3月16日，中国指数研究院发
布的《中国房地产代建行业发展蓝皮书》显
示，2010年~2016年全国19家代表企业代
建项目的累计合约总建面已高达11153万
平方米，其中绿城管理累计合约总建面达
5068万平方米，市场份额占比45.4%，成为
代建业务集中度较高的代表企业。

在郑州，楷林被媒体称为高端写字楼
细分市场中的“绿城”，意即两家企业都能
将产品当成作品，都能以敬畏之心匠心雕
琢作品，都对品质有着极致的追求，而且
两家公司都在输出各自成熟、成功的品牌
和管理，涉足代建业务。

在郑新桥心目中，楷林更要做“中国
版的汉斯”，楷林正“奔驰”在向汉斯学习
的大路上，虽然代建、代管理业务板块楷
林刚刚起步，但是楷林有着16年深耕写字
楼所积累的开发经验、专业能力、人才团
队、合作方阵、客户资源，楷林代建、代管
理，责无旁“代”。

在楷林 15 岁生日之际，楷林置业董
事、总经理李建彬坦对记者：“下一个 10
年，在写字楼开发板块，楷林每年将开发货
值50亿元的写字楼，成为中国最专业的写
字楼开发商；在代建代管理板块，未来 10
年，楷林每年将代建 5~10个写字楼项目，
成为中国最专业的写字楼代建商；在物业
运营板块，未来 10年，楷林物业将进入 20
个左右的一线城市或省会城市，总运营面
积将超过1000万平方米，成为中国更专业
的写字楼运营服务商。”从李建彬的描绘
中，楷林未来 10年的战略方向明晰，战略
目标清晰，可谓蓝图已绘就，躬行在当下。

16岁的楷林，风华正茂，青春葱俊，正
好可以“走四方”，因此，郑新桥将楷林从
自主开发到管理运营的输出，定位为：“做
更多的事，承担更多的责任。”

郑新桥认为，近年来，随着中原经济的
迅猛发展，一大批有实力的企业与城市共

生长，这些企业既有独立建造写字楼的刚
性需求，也有经济实力、能力建造企业独栋
写字楼，这类企业多为本土的金融机构，也
不乏拟将区域总部设在郑州的外来企业，
但银行虽是金融专家，建造办公楼却是外
行，这就需要有专业能力的公司代为建
设。“楷林恰恰经过16年的专业厚积，从产
品前期的策划定位到建筑的设计，再到后
期的运营管理、服务，积累了一整套贯穿写
字楼全产业链的丰富经验，形成了写字楼
办公运营生态链。‘仓廪实而知礼节’，楷林
不仅能把自己的产品做到最好，而且也有
能力输出自己的专业管理。”

采访中，郑新桥给记者算了一笔账：如果
一个企业自己建设一栋写字楼要花费10亿
元，建成后能够达到80分的效果，而交给楷
林代建，只需花费9亿元，就能够达到预期的
结果；同样10亿元，用楷林的开发模式，则可
以呈现90分以上的效果——这就是楷林专
业代建带来高性价比的投入与收益。这节省
的１个亿，并非是成本控制，更非偷工减料，
而是专业能力的真功夫。楷林帮委托企业在
投资上做“减法”，但是在品质上却能实现“加
法”，检验的标尺仍是专业能力。

微软、壳牌的总部办公楼都是委托汉斯
代建，并非微软、壳牌组建不了一个基建团
队，而是尊重专业团队、专业能力，是让专业
的人做专业的事。“楷林为有需求的企业代
建、管理写字楼，通过品牌管理、专业能力的
输出，最终能实现多赢的格局：楷林拓展了
新的业务渠道，增强综合能力；委托代建的
企业，则节省了成本，提升了品质，建成了优
质的作品；对城市而言，通过楷林代建的写
字楼，其外观形象、内在功能更具前瞻性、引
领性，更能提高办公效率和人文生态，为城
市奉献建筑精品。一举数得，善莫大焉，何
乐不为？”谈起楷林代建、代管理业务，郑新

桥信心满满，谈兴大增。
郑新桥谈到的多赢格局，让记者更加

明白和领会他的“灌木、乔木、绿色共生
体”观点的精髓和真谛。楷林就像一株冬
青，通过自身的存在，源源不断地释放自
己的水分、养分，滋养着其他的灌木、乔木
和绿草，让公园里的绿树繁花欣欣向荣。

郑新桥告诉记者，位于北龙湖湖心岛
的中原银行总部大楼，就是通过公开招标
的形式，楷林从众多知名设计、建造、监理
单位与开发商中脱颖而出，获得了代建和
代管理权。中原银行对未来办公楼有至
高的追求，他们希望这座写字楼既具有浓
郁的时代气息、金融属性，还能蕴含中原
文化元素和符号，融会贯通国际最先进、
最新潮的写字楼理念，最终建成一座能够
面向未来、代言中原、在全国金融行业中
独具风采、能够鲜明展示中原银行企业形
象、企业文化的城市新地标、新名片。中
原银行追求的高度、先进的理念以及对城
市的责任感，与楷林高度契合。

楷林在获取代建运营权之后，即与中
原银行有关负责人一道，前往中国香港和
新加坡实地观摩，未来还要到日本、美国
等国家再次深度考察、取经。“我们一定不
负中原银行所托，不负郑州所望，为郑州
再塑一座时代感强、行业色彩浓、企业形
象鲜明、真正与国际接轨的出类拔萃的写
字楼作品。几年之后，中原银行办公大楼
完美呈现的那一天，从外在观感、内在功
能、综合品质等各个方面，如果请 100 个
专家进行评价，我不敢断言中原银行办公
大楼绝对处于领先地位，但在 6平方公里
的湖心岛上，能够与之比肩的写字楼，用
罕有其匹来形容，并不为过。”郑新桥字句
铿锵，掷地有声，因为，这是信心，是愿景，
更是积蓄16年的力量迸发。

1616年年，，1010座城座城，，楷林系写字楼托举郑州城市天际线楷林系写字楼托举郑州城市天际线。。

郑新桥郑新桥，，专注高端写字楼十六年专注高端写字楼十六年，，十部作品礼献中原十部作品礼献中原。。

楷林将要代建的中原银行大厦效果图楷林将要代建的中原银行大厦效果图。。

描绘城市蓝图
楷林领舞郑州

扮靓城市未来
楷林超越楷林


